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Rat der Stadt 06.02.2014

Betreff

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 40

Planbereich: Vinckehof

hier: a) Entscheidung Uber die Stellungnahmen (8 2 Abs. 3 BauGB)
b) Entscheidung tber die redaktionellen Anderungen und Ergéanzungen
c) Satzungsbeschluss (8§ 10 Abs. 1 BauGB)

Finanzielle Auswirkungen
keine haushaltsmaRige Beriihrung

[ ] Auswirkungen siehe Sachverhalt

Beschlussvorschlag
Der Rat der Stadt Castrop-Rauxel hat die vorgebrachten Stellungnahmen im Einzelnen
geprift und abgewogen.

Der Rat beschliel3t,

a) die abgegebenen Stellungnahmen insoweit zu bertcksichtigen, wie es im beilie-
genden Abwagungsvorschlag (Anlage 3a und 3b) angegeben ist.

b) die redaktionellen Anderungen zu beriicksichtigen, indem der vorhabenbezogene
Bebauungsplan sowie die Begriindung wie im Sachverhalt beschrieben geandert
werden.

Der Rat schlief3t sich der Stellungnahme der Verwaltung an und erhebt diese zum Be-

schluss.

Der Rat beschlief3t ferner




c) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 40 in seiner gednderten Fassung als
Satzung und billigt die zugehorige Begrindung in ihrer geanderten Fassung.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist in der
zum Beschluss gehdrenden Anlage 1 dargestellt.

Beisenherz Dobrindt
Blrgermeister Technischer Beigeordneter




Sachverhalt

1. Geltungsbereich

Das insgesamt ca. 2,5 ha grof3e Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 40, Planbereich ,Vinckehof" befindet sich im Stadtteil Ickern.

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt durch die umliegende, bereits bestehende
Wohnbebauung an der VinckestralRe, der Emscherstraf3e und der Winterslake sowie die
freien Flachen entlang der Emscher.

Das zu beplanende Vorhabengebiet umfasst das Flurstiick 480 sowie eine Teilflache des
Flurstiicks 161. Das Areal soll sich zukinftig in einen etwa 1,9 ha grof3en Bereich mit
wohnbaulicher Nutzung sowie eine ca. 0,6 ha grofRe oOffentliche Grinflache zwischen
dem Baugebiet und der Emscher unterteilen.

2. Planungsanlass und -erfordernis / Allgemeine Zie  le und Zwecke der Planung

Auf den seit langerem brach liegenden Flachen innerhalb des Geltungsbereichs befan-
den sich vormals Gebaude einer Justizvollzugsanstalt und nach Standortverlagerung
dieser Nutzung eine Landesaufnahmestelle fir die Unterbringung von Asylbewerbern.
Aufgrund der Grol3e, des glunstigen Zuschnitts und der integrierten Lage der Flachen
innerhalb des Ortsteils Ickern bietet dieses Areal sehr gute Voraussetzungen fir eine
wohnbauliche Nachfolgenutzung, so dass seitens der Stadt Castrop-Rauxel sowie des
Vorhabentragers Deutsche Reihenhaus eine Entwicklung der Flachen zu Wohnbaufla-
chen beabsichtigt ist.

Mit dem Zweck einer wohnbaulichen Nachverdichtung wurde bereits im Jahr 2001 ein
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 153 gefasst. Dieser umfasste auch die
den Geltungsbereich umgebenden seinerzeit tiberwiegend unbebauten Flachen entlang
der Winterslake, der VinckestraRe und der Emscherstral3e. Mit der Bebauung der unmit-
telbar an die StralRen angrenzenden Grundstiicke nach § 34 BauGB ist fur diese an das
Plangebiet angrenzende Flachen eine stadtebauliche Steuerung nicht mehr notwendig.
Fur den restlichen Gebietsteil ist jedoch weiterhin eine wohnbauliche Entwicklung beab-
sichtigt und die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, da die seitens des Vor-
habentragers geplante Bebauung ohne einen entsprechenden Bebauungsplan planungs-
rechtlich nicht zuléssig ist.

Auf Antrag des Vorhabentrdgers wurde am 14.06.2012 im Ausschuss fir Stadtentwick-
lung, Bau und Verkehr die Einleitung des Verfahrens fir einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan beschlossen, mit dem Ziel, die Flachen fir eine Wohnbebauung bestehend
aus 59 Reihenh&usern zu entwickeln.



3. Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB

Der Bebauungsplan wird nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren nach § 13
a BauGB liegen vor, weil der Bebauungsplan der Nachverdichtung dient, weniger als
20.000 m2 Grundflache festgesetzt werden und durch den Bebauungsplan der Versor-
gung der Bevdlkerung mit Wohnraum Rechnung getragen werden soll.

Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht begrindet.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB entfallen die Verfahrensbestandteile der
Umweltprifung gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB, des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB und die
Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind. Gleichwohl wurde eine Betrachtung der Umweltbelange vorgenommen.

4. Inhalte der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beruht auf dem stadtebaulichen Entwurf des
Vorhabentragers Deutsche Reihenhaus AG mit Sitz in Koéln. Das Bebauungskonzept
sieht insgesamt 59 Wohneinheiten in Reihenhausgruppen in offener Bauweise vor. Das
Gesamtkonzept wird aus drei unterschiedlichen Haustypen mit 81 m2, 116 m2 und 141 m?
gebildet, so dass unterschiedliche Nutzergruppen angesprochen werden. Das Haus mit
81 m2 Wohnflache ist 8 mal, das Haus mit 116 m? Wohnflache ist 16 mal und das Haus
mit 141 m2 Wohnflache ist 35 mal im Plangebiet vorgesehen.

Wie bei jeder Wohnanlage des Unternehmens wird keine Realteilung, sondern eine Tei-
lung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) vollzogen. Die kinftigen Eigentu-
mer aller Reihenhduser werden demnach eine Eigentimergemeinschatft bilden.

Hierdurch bleiben Pflege und Instandhaltung von Wegen, Pkw-Abstellflachen und ge-
meinschaftlichen Grunflachen in Privatbesitz. In der Konsequenz entstehen der 6ffentli-
chen Hand weder Investitions- noch Folgekosten und auch die Verkehrssicherungspflicht
verbleibt bei der privaten Eigentimergemeinschatft.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die vorhandenen Zufahrten an der
VinckestralRe und der Winterslake. Die Zufahrt von der Vinckestral3e fihrt in einen nach
Norden abzweigenden Erschlielfungsstich mit Wendeanlage, welcher in seiner Ausrich-
tung am Verlauf der bereits vorhandenen, westlich angrenzenden Grundsticke orientiert
ist. In Richtung Suden fuhrt die Stral3e zur zweiten Einfahrt an der Winterslake und ver-
lauft auf diesem Abschnitt parallel zum Verlauf der Emscher. Die Gebaude sind im Ab-
schnitt stdlich der Zufahrt von der Vinckestral3e beidseitig der in Nord-Siud-Richtung ver-
laufenden ErschlieBungsachse orientiert. Ostlich dieser ErschlieRungsstrale sind jeweils
orthogonal zur Verkehrsflache ausgerichtete Reihenhausgruppen mit Stdwestorientie-
rung vorgesehen. Westlich der Stral3e sind die Gebaudegruppen traufstandig zum Stra-
Renverlauf orientiert. Im ndrdlichen Abschnitt sollen vier giebelstandig zur Stral3e ste-
hende, stidausgerichtete Gebaudegruppen errichtet werden.



Der ruhende Verkehr wird teils in Garagen, welche sich in raumliche Nahe zu den Ge-
baudegruppen befinden, teils in offenen Stellplatzen untergebracht.

Inmitten des Plangebiets sind zwei begrinte Platze geplant von denen einer mit Spielge-
raten ausgestattet wird und auch fur die Allgemeinheit zuganglich ist.

Auf dem von Bebauung frei gehaltenen Grinstreifen entlang der Emscher wird vom Vor-
habentrager ein Gehdlzstreifen angelegt. Dieser Gehdlzstreifen wird an zwei Stellen fr
eine Wegeverbindung aus der Wohnsiedlung zum Emscherweg unterbrochen. Der vor-
handene Emscherradweg wird in seinem Verlauf erhalten.

Die Energieversorgung der gesamten Wohnanlage ist Uber eine gemeinsame Technik-
zentrale geplant. Hierzu wird zur Versorgung der geplanten 59 Wohneinheiten ein eige-
nes Nahwarmenetz installiert. Dieses Versorgungssystem ist 6konomisch und dkologisch
vorteilhafter als die Einzelversorgung jedes Hauses.

Der Vorhabentrager strebt fir das Wohngebiet ein einheitliches Gesamterscheinungsbild
an: So sollen nicht nur Dachform, -farbe und -neigung je Haustyp einheitlich ausgestaltet
werden, sondern auch z.B. Gartenhduser und Terrassentrennwande homogen ausge-
fuhrt werden.

5. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens entstehenden Kosten werden durch den
Vorhabentrager getragen. Der Stadt Castrop-Rauxel entsteht durch das Vorhaben keine
finanziellen Belastungen aul3er dem Personalaufwand fir das Planverfahren. Im Durch-
fuhrungsvertrag zwischen der Stadt Castrop-Rauxel und dem Vorhabentrager wurde
vereinbart, dass der Vorhabentrager samtliche zur Durchfiihrung des Bauleitplanverfah-
rens notwendigen Kosten tragt. Der Stadt Castrop-Rauxel entstehen ebenfalls keine Kos-
ten fur die Bereitstellung der ErschlieBungsanlagen, da die ErschlieBungsanlagen privat
erstellt werden und die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans im Eigentum des Vorhabentragers sind. Die ErschlielBungsanla-
gen gehen nach Fertigstellung in das Eigentum der kiinftigen Eigentimergemeinschatft
uber.

Die Gestaltung der offentlichen Grunflache mit Neuanpflanzungen mit mindestens 60
Laubbdumen wird vom Vorhabentrager tbernommen. Nach Fertigstellung der o6ffentli-
chen Grunflache wird sie an die Stadt Castrop-Rauxel Ubergeben. Die laufenden Folge-
kosten zur Pflege der Flache werden sich auf ca. 5.000 € pro Jahr belaufen.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung wurde nachgewiesen, dass keine Aus-
wirkungen auf geschiitzten Arten zu erwarten sind.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur den Schutzstatus ,Reines Wohngebiet* wer-
den durch die Gerauschimmissionen im Plangebiet teilweise um bis zu 9 dB(A) am Tag
und bis zu 14 dB(A) in der Nacht iberschritten. Einer Uberschreitung der schalltechni-
schen Orientierungswerte gemafd DIN 18005 steht der Ausweisung eines Wohngebietes
nicht grundséatzlich entgegen.



Da es sich um eine ehemals baulich genutzte, brachgefallene Flache in zentraler Lage
handelt, wird eine bauliche Entwicklung des Plangebietes trotz der dargestellten Immis-
sionsbelastung fur sinnvoll gehalten.

Damit wird dem Ziel gem. § 1la Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam umzuge-
hen, nachgekommen. Durch die Wiedernutzbarmachung der Flache kann auf die zusatz-
liche Inanspruchnahme von Flachen an anderer Stelle im Stadtgebiet verzichtet werden.
Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung bietet sich aufgrund der konkreten Situation
vor Ort lediglich eine wohnbauliche Nutzung an. Das Plangebiet ist nach Norden, Siden
und Westen von Wohnbebauung umgeben. Eine weniger larmsensible gewerbliche Nut-
zung ist an dieser Stelle stadtebaulich nicht anzustreben, da damit wiederum neue Kon-
flikte zur angrenzenden Wohnbebauung hervorgerufen wirden.

Hinsichtlich der absoluten Obergrenzen der Aul3enldrmpegel gibt es keine eindeutigen
Grenz- oder Richtwerte. Aktive Schallschutzmal3hahmen, wie etwa eine Larmschutz-
wand, wirden nur unmittelbar an den Giebelfassaden der Hauser Wirkung erzielen. Dies
wirde der stadtebaulichen Zielvorstellung einer Offnung des Plangebietes in Richtung
der zukunftigen renaturierten Emscher, zuwider laufen. Stattdessen werden im Be-
bauungsplan passive Larmschutzmal3nahmen in Form von Liftungsanlagen festgesetzt.

Aus dem Neubaugebiet selbst sind keine negativen Beeintrachtigungen auf die nahere
Umgebung bzw. die Bewohner der angrenzenden bestehenden Bebauung zu erwarten.
Die durch das Neubaugebiet zu erwartenden zuséatzlichen Verkehrsaufkommen kdnnen
von dem vorhandenen Stral3ensystem problemlos aufgenommen werden.

Die solarenergetische Prufung des stadtebaulichen Entwurfs weist im Durchschnitt ein
solarenergetisches Potenzial von 85,1% auf. Damit ist eine sehr gute Ausnutzung der
passiven Solareinstrahlung gegeben (Bewertung mit ,sehr gut* von 85 — 100 %).

Verluste aufgrund der Topographieverschattung sind im Plangebiet nicht gegeben. Die
gegenseitige Hausverschattung mindert die passiv-solaren Ertrdge um durchschnittlich
6,2 %. Die Minderung des solarenergetischen Potenzials durch die reine Sudlage abwel-
chende Ausrichtung betragt 8,7 %.

6. Bisheriges Verfahren

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB hat im Zeitraum
vom 05.11.2012 bis 14.11.2012 stattgefunden. Die o6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfes nach 8 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB hat im Zeitraum vom 01.03.2013 bis 03.04.2013
stattgefunden.

7. Anregungen im Rahmen der Beteiligungsverfahren

Die im Rahmen der Beteiligung der Behtrden und der Trager offentlicher Belange nach 8
4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen betreffen insbesondere die Themen
Bergbau, vorhandene Infrastrukturanlagen (OPNV) sowie einen Hinweise zum Umgang
mit der Niederschlagswasserbeseitigung. Die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung vor-



gebrachten Stellungnahmen und der Abwéagungsvorschlag sind in der Anlage 3a aufge-
fuhrt.

Im Rahmen der Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sind keine Stel-
lungnahmen eingegangen.

Aul3erhalb des formlichen Beteiligungsverfahrens wurden Anregungen eines Anwohners
vorgebracht, die die private Niederschlagswasserbeseitigung und die Zugangsmaoglich-
keit des Grundsticks Uber Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan betreffen.

8. Redaktionelle Anderungen nach der 6ffentlichen A uslegung

Im Bebauungsplan und in der Begriindung erfolgte die Aufnahme einer Kennzeichnung,
dass unter dem Plangebiet der Bergbau umgegangen ist.

Weiterhin wurden die Hinweise entsprechend den eingegangen Stellungnahmen textlich
angepasst bzw. aufgenommen.

In der Begrindung wurden in Kapitel 3.4 dartber hinaus die Verbindungen des offentli-
chen Personennahverkehre erganzt. Im Kapitel 3.6 wurde deutlicher herausgestellt, wa-
rum eine Entwicklung des Plangebietes zu einem Wohngebiet trotz der relativ hohen
Larmbelastung stadtebaulich sinnvoll ist.

Zudem erfolgte unter Punkt 6.2 eine Korrektur der Larmwerte entsprechen den Werten
im Gutachten sowie unter Punkt 7 eine Erganzung zu den Eigentumsverhéaltnissen der
ErschlielBungsanlagen.

Anlagen

Anlage 1: R&umlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Anlage 2: Liste der beteiligten Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Anlage 3a: Abwagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Anlage 3b: Abwagungsvorschlag zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit

Anlage 4: Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der aufgrund
der redaktionellen Anderungen tiberarbeiteten Fassung

Anlage 5: Begrundung in der aufgrund der redaktionellen Anderungen
Uberarbeiteten Fassung incl. Gutachten

Die Anlagen der Begriindung kdnnen bei Bedarf beim Bereich Stadtplanung und Bau-
ordnung angefordert oder eingesehen werden. Zudem sind die Anlagen im Sitzungs-
dienst einsehbar.
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